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CELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 4° VARA CIVEL DA
S COMARCA DE MOGI DAS CRUZES.

341 FACZ.19.00022953-9 81119 16 2

PROCESSO N.°: 0009416-59.2012.8.26.036]
EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL.

NELSON LUIZ GASPARIN, PERITO JUDICIAL, ARQUITETO &

URBANISTA, perito, nomeado nos autos em epigrafe, sendo REQUERENTE: BANCO DO
BRASIL S/A., que move em face de TAEKO KUNITOMO e oufros, apbs proceder &s

diligéncias e estudos necessérios para fiel desempenho da nomeagdo feita,

apresentar seu laudo conforme abaixo se declara.

Laudo Pericial

LAUDOS TECNICOS

Avdliagto de imébveis, Pericias, Projetos Retificag@o de Ar
Tim (11) 98289.0100
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f SUMARIO 2
! / \Vistoria: Folhas 03.
i |
ill,( ||Congdera¢;ﬁesiﬁdak Folhas 04-07.
F ' |r imagem lkonnos 2002 — Datageo.
Localizagdo e ditancia.
Caracteristicas do avaliando: Folhas 08-13.
b
| Ocupagdo do enfomo.
Solo/terro.
Avaliacdo do femreno: Folhas 14-26.
Mefodologia. Fis. 14- 17.
Cdlculo do femeno. Fk. 18- 20.
Pesquisa Imobilidria — Flerentos. Fls. 21 - 26.
Conclusdo técnica: Folhas 27. \
Arquivo fotogrdfico: Folhas 28. |
\
Enceramento: Folhas 29. i'\
LAUDOS TECNICOS >

AvaliagGo de iméveis, Pericias, Projetos Refificag@o de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmai.com
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VISTORIA.

No dia 31 de outubro de 2019, &s 9:35 horas, este perito
- :I compareceu & portaria da Granja Kunitomo, sito & Estrada Prof. Alfredo Rolim de
F | Voura, &s 10:00 horas entrei na Granja e em contato com o Sr. Paulo (funcionério),
| este informou que a S Marina Kunitomo, ndo se enconirava, informando que
| poderia fazer o contato pelos felefones - (975152385 /4797-3737).

As 10:30'. ndo havendo o comparecimento dos
demais interessados, segui para o imével objeto da avaliacé@o, que fem seu acesso
| principal localizado & Estrada Estadual Prof. Alfredo Rolim de Moura (SP 088) (Mogi
Birifiba Mirim), ao lado do cérego Capixinga. distante aproximadamente 50 metros
da Esirada Municipal do Capixinga, outro acesso € possivel a aproximadamente
1.300 metros contados da Estrada Estadual Prof. Alfredo Rolim de Moura (SP 088)

Em contato telefénico com a Sr® Maring, informou a

este perito o que se segue:

a) Que a drea objeto de avaliacGo, nGo possui mais benfeitoria;

b) A area em sua grande parte estd amendada para plantio de
eucdlipfos;

c) Que seu cunhado irG entrar em contato com este perito para fomecer
maiores informacgdes;

LAUDOS TECNICOS
Avaliacgo de iméveis, Pericias, Projetos Refificagdo de Area. s

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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CONSIDERACOES INICIALS.

O imével rural esté descrito na matricula 19.643, do 2°

piicial de Regisiro de Iméveis de Mogi das Cruzes.
Utilizando-se do site "Datageo - Sistema Ambiental

paulista", apresento informacoes sobre a drea avalianda, conforme segue:

2 .
calizacdo).

Poligonal, apresentada de forma expedita. (Ilustrau para lo
Datageo - Imagem lkonnos 2002.

LAUDOS TECNICOS
Avaliacao de imdvelis, Pericias, Projefos Refificacao de Area,
E-mail: nigasparin@hotmail.com

Tim (11) 98289.0100,




Avaliacdo de iméveis, Pericias, Projetos Refificacdo de Area.
Tim (11) 98289.0100, E-mail: nigasparin@hotmal.com
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LOCAUZACAO.

/1
/ I/
LAUDOS TECNICOS 6 LF‘"\I
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Avalocdo de iméves, Peris, Projetos Refificagso de Areq, /-’
E-mait nigasparin@holrr wail.com % _/f

Tim (1) 98289,0100,
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O expropriado esia distante:

Mogi das Cruzes: aproximadamente 11.0 Km.
froy: aproximadamente 3.9 Km.
Biritiba Mirim: aproximadamente 5.5 Km.

AvalogBo de imdves, Pevicias, Proje

o 7
Tim (11) 982850160, .

Email: nigasparin@hotmoai.com
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Gosperir "

localzagdo da Grea;
Linha vermelha: Rodovia Estadual Prof. Alfredo Rolim de Moura (SP 088)
Linha amarela: Divisa do Municipio.

CARACTERISTICAS DO AVALIANDO:




Caspari

quando da

A drea descrita na matricula 19-643.
vistoria, desenvolvia afividade comercial — reflorestamento de
> i
wﬂaceiﬂ!do].

0O local é servido de:

Energia eléfrica:

Telefonia:

Via pavimentada (SP088):
M)tbduﬂed’nmbdecorrbusﬁvas. (Préximo)
Pequenos comércios. [Préximo)

L Ty GRS N T Y

c) aspectos igados as possibilidades de desenvolvimento local, posturas legais para
© uso e g ocupacdo do solo, resfricoes fisicas e ambientais condicionantes do
aproveifamenio.

ﬂ@u&@
A : :
valiacdo de iméveis, Pericias, Projetos Retificacdo de Areq.

Tim (11) 98289,0100, Emak ngaparingh
* Ngasparin@hotmail.com
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oura. pela Estroda Municipal do
Estrada Muricipal aprox

Por aproximadamente
por
porfelra em seu lads direifo.

Copixinga,
madomente 500 melros, enconfrando a

Topografia:
Perfil do terreno avaliando, ondulado - aclive,
n
I -
LAUDOS TECN 5 10
Avaliaggo de iméveis, Pericias, Projefos Refificacao de Areq,

Tim (11) 98289.0100, Email: nlgaspain@hotmd.com
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Perfil Longitudinal.

Perfil fransversal.

Perfil transversal.

Zoneamento.
LAUDOS TECNICOS
Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos Refificagto de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com



AREA E ENTORNO.

[ |
: LAUDOS TECNICOS
i Avaliacdo de imévess, Pericias, Projetos Refificagto de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmai.com




29 ¥

e g“&%r;fﬂ

3

CONVENGCOES CARTOGRAFICAS

Il Retorestamento
Hortifrutigranjeiro
=== Limite Muniapal
...... LLirnite de Distrito
sz | imile de Area de Proleciio aos Mananciais
Conforme pode-se constatar, a drea estd inserida no
grande Sao

responsavel pelo fomecimento de horfifrdti paro SGo Paule e
tendo diferencial nas proximidades dos Rios, constata-se

CinturGo Verde,

Paulo, sendo seu solo padronizado.
referéncia econémica, © plantio de Eucaliptos.

SOLO.

também como

LAUDOS TECNICOS
Avaliag@o de iméveis, Pericias. Projetos Refificagdo de Area.
E-mail: nigasparin@hotmail.com

im (11) 98289.0100.
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pVA IS Argiloso Vermelho-Amarelo X
textura média, argilosa ou media/argilosg f_q

Distréfico tipi
PICO, a moderado ou proemi
se relevo ondulado e forte ondulcdg. i

Temras;

As terras sdo enquadradas segundo o Sistema de Classificaggo da Capacidade de
Uso das Terras, conforme o Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de

Uso da Terra - lll aproximacdo, ou o que vier a substitui-lo para fins de avaliagdo de

imdveis rurais. Hortifrutigranjeiro; Chdcaras; Reflorestamentos.
ACESSIBILIDADE.
CIRCULACAD J
SITUACAD Tipo de estrada W‘I:d“ muc.hiid-hm;n\ E’f:"h
OTIMA A
" @_ Uimitada Permanante \ 100 \
MUITO BOA Primeira classe nao Relativa Permanerte \ a5 \
VICINAL I asfaltads
wcg?& I @""‘"""‘ e Peme—— \ x J
SESFAVORAVEL | Estradas e sevidoes de | vias e distincas =2 mmﬁm\ . l
75
70

distandias e classes problemas sérios na
MA N Porteiras nas serviddes = ” aca0 chuvosa
VICINAL - Problamas séics mesmo
—PESSIMA | Porteiras e interceptadas ==
_VIONALY |
“ONTE: adaprado de KOZMA, 1585 4\

AUDOS TECNICOS

LAUDOS TECNESSS
Avaliagao de imoveis, Pericias, projetos Refificacto de Area.

Tim (11) 98289 0100 E-mail: n\gaspaﬁn@hoimai\ com
im ,0100.




277
N

|
,ﬁ"‘uy.r.r/ zint/

AVALIACAO

TERRENO.

METODOLOGIA.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de imévess, pericias, Projetos Refificagdo de Area.

E-mail: nigoqunn@ho!mcﬂ com

Tim (11) 98289.0100.
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Para avaliagao serd adotado o método comparativo

—

de ofertas de mercado, por meio de fransacées realizadas, sendo que as ofertas
utilizadas possuam caracteristicas semelhantes ao avaliando, tudo em conformidade
a NBR 14653-3, sendo referéncia o Estudo elaborado para a Regi@o de Mogi das
Cruzes, pela Comiss@o de Peritos. "Senhores Doutores: Roberto Kimura, Jurandir de
Oliveira, Eugénio M. da Cruz Matias, Célio R. C. Melo e Jorge Shuitiro Tada", Comiss@o
encaregada da elaboracdo de NORMAS GERAIS, para laudos a serem apresentados
NOS processos expropriatdrios referidos, bem como em outras desapropriacdes de

imdveis situados na mesma regiio geoecondmica, PROVIMENTO 01/89

PARAMETROS

Atudlizacdo de valores.
Cdlculo de preco 4 vista.
Elasticidade das Ofertas.

Adequacdo da darea
Topogrdfia.

Acessibilidade.

R

Melhoramentos pUblicos.

ATUALIZACAO.

Os elementos oferecidos de datas distintas do valor
procurado devem ser afualizados (ou retroativos), com base em indices econdmicos

que megam a real variagdo de pregos no mercado.

indice atual.
LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos Retificagto de Area.
E-mail: nigasparin@notmail.com

Tim (11) 98289.0100.




TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTAD

VHIELLAL DE JUNTHC A COMARCA DE MOGI DAS ¢ o ODE SAO PAU

- : S CRUZE Lo
By 7 FORO DE MOGI DAS CRUZES s
.S P\ AR A CivEL

Av.Céndido Xavier de Almeida e Sou
za, 159
CEP 08780-912, Fone: 11-4799-8877, Mogi i 27, Centro Civico
mogicruzesdcv@tjsp.jus.br Zes-SP - E-mail;
Hordrio de Atendimento ao Piblico: das 12h30min As19h00m;
n

r__ TERMO DE ENCERRAMENTO DO 2° VOLUME i\

Processo Fisico n°: 0009416-59.2012.8.26.0361

0 FEVEREING BE 1974

l' Classe — Assunto: Execucfio de Titulo Extrajudicial - Espécies de Titulos de Crédito
E Exequente: Banco do Brasil S/A
| Executado: Taeko Kunitomo

Certifico e dou fé que, nesta data, procedi ao encerramento do 2° volume dos
autos do processo em epigrafe as fls. 400, em cumprimento ao artigo 89, §§ 1° e 2° das Normas de
Servigo da Corregedoria Geral da Justica.

Mogi das Cruzes, 14 de novembro de 2019. Eu, _(Sej_;_g"io Luiz Do Nascimento,

Escrevente Técnico-Judiciério)_, certifiquei.

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE NOS TERMOS DA LEI 11.419/2006,
CONFORME IMPRESSAO A MARGEM DIREITA
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Indice do elemento

€omo a possibilidade de retirar as safras com g

preferéncia pelas propriedades localizadas ama

ualquer tempo, conduz a definida
rgem de boas estradas.

ATUALIZACOES

Os elementos utilizados Na pesquisa, estdo foram
captados enfre os meses de outubro g novembro de 2019, naos havendo

necessidade de serem atualizados, ou refroagidos com base em indices econémicos
que mecam a real variagdo de precos no mercado.

LAUDOS TECNICOS 17 y
Avaliacgo de iméveis, Pericias, Projetos Refificacdo de Area,

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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melhante ao

Devemos observar que:

14 Todos os comparativos coligidos devem ter localizagdo sée

imével avaliando;

2. Possua data o mais préximo daquela do imével avaliando, limitando-se ©

infervalo de validade a comparativos ndo anteriores ou posteriores a seis meses;
3. Os elementos (amostras), em atendimentos a recomendagdo das

Normmas da ABNI., devem ser no minimo de 5 (cinco).

Porém, mesmo atendidos esses critérios de selecionamento,
remanescem, fatalmente “diferenca” entre os comparativos e a unidade estudada, mas

denftro do intervalo de tolerancia ou limite de aceitagdo.

FATORES HOMOGENEIZANTES.

1

Atualizac@o de valores: :
10% (-).

Elasticidade das ofertas:
Acessibilidade: Estadual asfaltada/Municipal.
Topografia: Ondulado.

LAUDOS TECNICOS

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos Refificaco de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com




DEMONSITRAIIVO

CALCULO.

LAUDOS TECNICOS
Avaliagtio de iméveis, Pericias, Projetos Refificac@o de Area.
Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com

19
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CALCULO po ~=ALCULO DO TERRENOD,
ELEMENTOS:-

CALCULO DO ELEMENTOS
i e e e————
ELEMENTG 01— — R Y RS TOTAL
ELEMENTO 05 ——m R 6,95 |
ELEMENTOGs —— | 3
ELEMENTOOf ———— [ 5
ELEMENTO o5 - _R$.__ = _ 4,00
ELEMENTO0, 1% ®
ELEMENTOO7 | 855
= ————— e 50
R$ 4510 [ RS 45,10
MEDIA OBTIDA RS 8,38
= e I 251
Excluindo os elementos fora do infervalo de aceitagdo.
Somatério Elemento 04 e 06 Valor do metro quadrado
R$ 45,10 | RS 12,55 | R$ 6,51

(NOVE REAIS E SETENTA E QUATRO CENTAVOS)

Calculando a drea

Valor do metro quadrado. Area VALOR
R$ 6,51 | R$ 545952,00 | R$ 3.554.147,52
(Tres milhdes quinhentos e cinquenta e quatro mil cento e quarenta e sete reais e cinquenta e
dois centavos).)
VALOR DO TERRENO.

ntos e cinguenta e quatro mil cento €
ais e cinquenta & dois centavos).

(Trés milhdes quinhe
quarenta e sete ré

20

(AUDOS TECNICOS

imoveis, Pericias, projetos Refificagdo de Area.
e ’

Avciago € E-mail: nigasparin@hotmai.com

Tim (11) 98289.0100.
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ao de imoves. pericias, Projetos Refificagdo de Area.

Tim (11) 98289.0100.

Avaliag

E-mail: ntgospadn@hotmuﬁ.com
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A dentro de um 1aio de 3.800 metos.

te do avaliando est

LAUDOS TECNICOS
tos Relificag@o de

E-mail: nlgaspan

b . - 3 5
O elemento mais distan

Areq.
n@ho'.mnil.mm

Avaliag@o de imoveis. pericias. proje

fim (11) 98289.0100.




Caracteristicas:
Topogaﬁa: Virzea / Ondulado;
Acessibilidade: Municipal;

Utilizagao: Cultura/reflorestamento.

LAUDOS TECNICOS
Avaliag@o de imdveis, Pericias, projetos Refificagdo de Area.
E-mail: nlgaspcrin@hotmuil.com

Tim (11) 98289.0100.
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—Srachersticas
:“\"!'-'3;.3
Acessibifciade:

Unilirac3o:

Car acteristicas: Topogmﬁa : Onduhda {adiw]_
ﬁcewbilidadr: Estadual asfattada;
Cultura.

utilizagdo:
LAUDOS TECNICOS
tos Relificas

Avaliogao de in yovelts, pericias. Pt ole ao de Area.
E-maik: |1l51t1spnliné‘hn!nmﬂ_mm

Tim (11) 98289.0100.




Carac‘teristias:
Topograﬁa Ondulado;
Acesslbnlldade Municipal;
ytilizagdo: CulturafrEf'lorestamento.
LAUDOS TECNICOS
Avaliagao de imoveis. pericias. Projetos Refificagao de
E-ma

rim (11) 982890100

= QBSpap,,,

il n'-gaspclri.n@h

e

Area.
otmail.com
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Caracteristicas:

Topografia: Ondulado;
Acessibilidade: Municipal;
UtilizacSo: Cultura/reflorestamento.
|
|
LAUDOS TECNICOS

AvdliacGo de iméveis, Pericias, Projetos Refificacao de Area. =

Tim (11) 98289.0100. E-mail;: nlgasparin@hotmail.com
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lr Caracteristicas: Captacio dezembro 2018.

| Topografia: Ondulado (declive);
i Acessibilidade: Municipal;

| utilizacio: Cultura.

ELEMENTO 07

Caracteristicas: Captacdo dezembro 2018.
Topografia: Ondulado leve (declive);
Acessibilidade: Municipal;

Utilizacdo: Cultura.

LAUDOS TECNICOS
AvaliagGo de iméveis, Pericias, Projetos Refificacao de Areq.
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CONCLUSAO TECNICA.

o Este trabalho tem por finalidade a avaliagdo de uma drea com 545.952,00

metros quadrados, estando retificado — AV.8 da matricula 19.643 do 2° ORI.;

Kunitomo, Sre

O avaliando, conforme declarado pela representante da Granja

b
estas foram removidas em

Marina, e confimado pelas imagens “Google Maps”,
margo de 2017;

entro dos limites da area

d A regi@o geoeconémica onde o imdvel esta inserido d

rural, médulo INCRA 20.000,00 metros quadrados;
O imével tem como vocagao principal o plantio de Eucaliptos, estando locada

e
te fim & ndo avaliados por pertencera terceiros;

para es
f A @rea enconfira-se delimitada por cerca de arame com palangues de madeira,

delimita com 4 fios de arame farpado:

usta remuneracdo o

palho, atribuindo ao avaliando como |
quatro mil

a5 milhoes quinhentos e cinquenta e
ta e dois centavos).

g Conclui-se este fra

valor de R$ 3.554.147,52 - (Ir
arenta e sefe reais e cinquen

cenfo e gu

LAUDOS TECNICOS
2

Avaliac@o de iméveis, Pericias, Projetos Refificagto de Area.

Tim (11) 98289.0100. E-mail: nigasparin@hotmail.com
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ARQUIVO FOTOGRAFICO.

1.

29

Vista r)rrcirll da drea & esquerda.
LAUDOS TECNICOS

Avaliagao de iméveis, Pericias, Projetos Refificagao de Area.
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ENCERRAMENTO.

O presente Laudo de avaliagcdo € composto de 29
(vinte e nove) folhas, estando estas devidamente numeradas, rubricadas e

assinadas somente no anverso, por este Perito.

»  Levantamento topogréfico da drea objeto da avaliacao,

Mogi das Cruzes, 08 de noverfibro de 2.019.

LAUDOS TECNICOS
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Avaliacéo de iméveis, Pericias, Projetos Refificagdio de Areq, 28
Tim (11) 98289.0100. E-mail; nlgaqurin@holmcil.com




